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Begriindung zum Bebauungsplan, Stadtebau Seite 1
,»Ober den fiinf Morgen®, Stadt Mendig 12.09.2023

1 Stadtebaulicher Teil:
Ziele, Zwecke und wesentliche Auswirkungen der Planung

1.1 Bestand, Planerfordernis und Planungsanlass
Das Plangebiet befindet sich in Randlage der Stadt Mendig und ist vollstandig bebaut.
Der Geltungsbereich des Bebauungsplans wird wie folgt umgrenzt:

Im Nordwesten und Nordosten durch Wohnbebauung, im Siidosten durch einzelne Wohnbe-
bauung und anschlieRend landwirtschaftliche Flache und im Sidwesten durch eine Bauzeile
Wohnbebauung und anschlieRend landwirtschaftliche Flache.

In der Umgebung des Plangebietes Gberwiegt eine ein- bis zweigeschossige Bebauung, teil-
weise mit ausgebauten Dachgeschossen. Insgesamt ist die Umgebungsbebauung wegen der
Lage am Stadtrand eher aufgelockert. Die Flache des Plangebietes verflgt tUber eine Grélke
von ca. 1,57 ha.

Abbildung 1: L;gﬁ_%e@s} I_?I_agbietes

-, ""'\

7% O
de

‘x“- SRR L\ Y - o .
>, dI-de/by-2-0, www.lvermgeo.rip.

((Quelle: GeoBasis-DE / L VermGeoRP<2022
[Daten bearbeitet], Mal3stab: 1:20.000)
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((Quelle: GeoBasis-DE / LVermGeoRP<2022>, dI-de/by-2-0, www.lvermgeo.rip.de [Daten bearbei-
tet], Befliegung 03.09.2021, Mal3stab: 1:2.000)

Wie aus Abbildung 2 zu erkennen ist, befindet sich das Plangebiet im sogenannten Innenbe-
reich der Ortslage. Bauvorhaben waren somit ohne Vorliegen eines Bebauungsplans zulassig,
wenn die Voraussetzungen des § 34 BauGB erfiillt sind. Voraussetzung fiir eine positive Be-
scheidung ware, dass sich das jeweilige Vorhaben nach Art und Maf} der baulichen Nutzung,
der Bauweise und der Grundstiicksflache, die Giberbaut werden soll, in die Eigenart der nahe-
ren Umgebung einfiigt und die ErschlieBung gesichert ist. Die Anforderungen an gesunde
Wohn- und Arbeitsverhaltnisse missen gewahrt bleiben; das Ortsbild darf nicht beeintrachtigt
werden.

Mit der Aufstellung des vorliegenden Bebauungsplans ist kiinftig ausschlief3lich § 30 BauGB
(Zulassigkeit von Vorhaben im Geltungsbereich eines Bebauungsplans) die Grundlage zur
Beurteilung der Zulassigkeit von Vorhaben und nicht mehr § 34 BauGB.

Bei der Aufstellung des Bebauungsplans flielt die stadtebauliche Vorpragung innerhalb und
aullerhalb des Plangebietes in den Abwagungs- und Entscheidungsprozess (ber einzelne
Festsetzungen ebenso wie das neue stadtebauliche Konzept mit ein.
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Begriindung zum Bebauungsplan, Stadtebau Seite 3
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Innerhalb des Plangebietes befinden sich mehrere zwei- u. dreigeschossige Gebaudekomple-
xe und 3 Reihenhauser sowie am norddstlichen Rand an der DammstralRe ein oberirdisches
zweigeschossiges Parkdeck.

Abbildung 3: Blick auf das Plangebiet
Einmiindung Amselweg auf Dammstral3e Parkdeck

Samtliche Gebaude innerhalb des Plangebietes wurden ca. 1970 fiir Bedienstete der Bun-
deswehr und deren Familien errichtet. Nach Aufgabe des Bundeswehrstandortes wurde das
Gelande verauliert.

Die 3 Reihenhauser und zwei Gebaude im Westen des Plangebietes - alle am Finkenweg ge-
legen - sind bereits saniert.

Abbildung 4: sanierte Gebdude am Finkenweg
Mehrfamilienhduser Reihenhé&user
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Begriindung zum Bebauungsplan, Stadtebau Seite 4
,»Ober den fiinf Morgen®, Stadt Mendig 12.09.2023

Die Gbrigen Gebaude verzeichnen einen immer weiter fortschreitenden Leerstand, es besteht
ein erheblicher Unterhaltungsriickstau, so dass eine Gesamtsanierung angemessen ist. Dabei
ist es Planungsziel, dass eine Gesamtsanierung mit ggfls. baulichen Erweiterungen in der Fla-
che und der Hohe stadtvertraglich erfolgt und keine bodenrechtlichen Spannungen mit der
aufgelockerten Umgebungsbebauung bewirkt.

Abbildung 5: Gebdude mit Sanierungsbedarf

Drosselweg Dammstral3e

Die vier innenliegenden sowie die beiden am westlichen Rand des Plangebietes liegenden
Gebéaude befinden sich nicht an einer 6ffentlichen StralRe, sie sind ber eine private Erschlie-
Rung an die offentlichen Stralen angeschlossen. Auch diese private innere ErschlieBung ist
sanierungsbedurftig.

Abbildung 6: private innere ErschlieBung
Drosselweg von der Dammstral3e aus

Drosselweg von Finkenweg
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Begriindung zum Bebauungsplan, Stadtebau Seite 5
,»Ober den fiinf Morgen®, Stadt Mendig 12.09.2023

Die Gebaude innerhalb des unsanierten Teilbereiches des Plangebietes liegen auf mehreren
Flurstiicken, wobei sogar einzelnen Gebaude teilweise auf mehreren Flurstiicken errichtet
sind.

Im unsanierten Teilgebiet sind derzeit 70 Wohnungen vorhandenen. Hierfiir standen rund 120
Stellplatze zur Verfiigung. Diese Anzahl ist geschatzt, da das Gelande derzeit nicht zugangig
ist.

Die Umgebungsbebauung zeichnet sich Gberwiegend durch ein- und zweigeschossige Ein-
zelwohnhauser mit geneigten Dachern auf ca. 600 m? grof3en Grundstlicken aus.

Abbildung 8: Umgebungsbebauung

Veranderungen des Males der baulichen Nutzung und die damit verbundene Erhéhung der
Wohnungszahl Uber den heutigen Bestand hinaus, lassen sowohl im Hinblick auf das Volu-
men der Gebdude als auch im Hinblick auf den Stellplatzbedarf Konflikte erwarten.
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Begriindung zum Bebauungsplan, Stadtebau Seite 6
,Ober den funf Morgen“, Stadt Mendig 12.09.2023

Um stadtebaulichen Fehlentwicklungen vorzubeugen, ist die Aufstellung eines Bebauungs-
plans erforderlich.

Nach§ 1 Abs. 3 BauGB haben die Gemeinden Bauleitplane aufzustellen, sobald und soweit es
fur die stadtebauliche Entwicklung und Ordnung erforderlich ist. Der Zeitpunkt fur die Aufstel-
lung des Bebauungsplans ergibt sich aus dem stets weiter voranschreitenden Leerstand und
steigenden Sanierungsbedarf, der das Gesamtbild des Stadtrandes mittlerweile stark beein-
trachtigt, in Verbindung mit konkreten Sanierungspldnen des Eigentimers. Diese sollen
bauplanungsrechtlich in einer vertraglichen Form hinsichtlich des Maftes der baulichen Nut-
zung, der Zahl der Wohneinheiten, der Zahl und der Lage der notwendigen Stellplatze und der
Gebaudegestaltung gesichert werden. Die Abgrenzung des Plangebietes leitet sich aus der
stadtebaulichen Struktur her, die sich wiederum historisch aus dem Areal der ehemaligen Be-
diensteten Wohnstatten fir Bundeswehrangehdrige ergibt.

Aus den vorgenannten Griinden ergibt sich daher die Notwendigkeit, ein Bauleitplanverfahren
durchzufiihren. Insbesondere die Differenzen beim Mal} der baulichen Nutzung zwischen der
Bebauung im Geltungsbereich und der Umgebungsbebauung, einer potenziellen Erhéhung
der Wohneinheiten im Sanierungsfall und somit des Verkehrs, lassen erwarten, dass 6ffentli-
che und private Belange betroffen sind, die es ordnungsgemal zu ermitteln gilt. Es kann
davon ausgegangen werden, dass in einem Bauleitplanverfahren zusatzliche Belange, die
sich zurzeit nicht aufdrangen, kundgetan werden und eine Abwagung ggfls. konkurrierender
Belange untereinander vorgenommen werden muss. Dieses Ermitteln und untereinan-
der/gegeneinander Abwagen von privaten und Offentlichen Belangen ist in einem
Genehmigungsverfahren nach § 34 BauGB nicht vorgesehen, so dass ein Planerfordernis be-
steht.
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1.2

Bauleitplanerisches Verfahren

Der Bebauungsplan wird im beschleunigten Verfahren gem. § 13a BauGB aufgestellt. Hierzu
mussen die Voraussetzungen zur Anwendung des beschleunigten Verfahrens erfillt sein. Ziel
der Planung ist es, Planungssicherheit fiir die Sanierung eines Bestandsgebietes und Schaf-
fung zusatzlichen Wohnraums zu schaffen. Damit handelt es sich um eine
Wiedernutzbarmachung und Nachverdichtung (§ 13a Abs. 1 Satz 1, Alternative 1 und 2
BauGB).

Auch die in § 13a Abs. 1 Satz 2 Nr. 1 BauGB angefiihrte weitere verfahrensrechtliche Voraus-
setzung ist im vorliegenden Fall gegeben. Die festgesetzte Grundflache umfasst weniger als
20.000 m2. § 13a Abs. 1 Satz 2 Nr. 2 BauGB ist nicht zu prifen, da Nr. 1 bereits erflllt ist.

Es dirfen keine Vorhaben begriindet werden, die einer Pflicht zur Durchfiihrung einer
Umweltvertraglichkeitspriifung unterliegen (§ 13a Abs. 1 Satz 4 BauGB). Es sollen ein
Wohngebiet festgesetzt werden, diese unterliegen nicht der Pflicht zur Durchfiihrung einer
Umweltvertraglichkeitsprifung.

Es dirfen keine Anhaltspunkte zur Beeintrachtigung von Natura-2000 Gebieten vorliegen
(§ 13a Abs. 1 Satz 5 Halbsatz 1 BauGB). Die nachstgelegenen Natura-2000 Gebiet befindet
sich in einer Entfernung von ca. 850 m im Norden (Vogelschutzgebiet ,Unteres Mittelrheinge-
biet* (VSG-5609-401) und FFH-Gebiet ,Unterirdische stillgelegte Basaltgruben Mayen und
Niedermendig“ (FFH-7000-032)). Aufgrund der Entfernung und dazwischenliegender Bebau-
ung liegen keine Anhaltspunkte zur Beeintrachtigung der Natura-2000 Gebiete vor. Damit ist
auch diese Voraussetzung erfUllt.

Es dirfen keine Anhaltspunkte vorliegen, dass bei der Planung Pflichten zur Vermeidung
oder Begrenzung der Auswirkungen von schweren Unfallen nach § 50 Satz 1 des Bun-
des-Immissionsschutzgesetzes zu beachten sind (§ 13a Abs. 1 Satz 5 Halbsatz 2 BauGB).
Dies ware beispielweise der Fall, wenn das Plangebiet in der Nahe eines Storfallbetriebes lie-
gen wirde. Der nachste Betrieb mit Betriebsbereichen, die den Anforderungen der 12.
Verordnung zum BImSchG unterliegen, befindet sich in ausreichender Entfernung. Daher ist
auch diese Voraussetzung erfillt.

Demnach kann nach § 13a Abs. 1 Satz 1 und 2 BauGB der Bebauungsplan im beschleunigten
Verfahren geandert bzw. erweitert werden.

Bedingt durch die Anwendbarkeit des § 13a BauGB gelten die Vorschriften des § 13 Abs. 2
und 3 BauGB, so dass von einer Umweltprifung nach § 2 Abs. 4 BauGB bzw. der Erstellung
eines Umweltberichtes nach § 2a BauGB, von der Angabe nach § 3 Abs. 2 Satz 2 BauGB,
welche Arten umweltbezogener Informationen verfiigbar sind, sowie von der zusammenfas-
senden Erklarung nach § 10 Abs. 4 BauGB abgesehen werden kann. Ferner ist § 4c BauGB
nicht anzuwenden.

Die Eingriffe in Natur und Landschaft, die aufgrund der Bebauungsplananderung und -
erweiterung zu erwarten sind, gelten ,als vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder zu-
Iassig®.
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Begriindung zum Bebauungsplan, Stadtebau Seite 8

,Ober den funf Morgen“, Stadt Mendig 12.09.2023
Tabelle 1: Verfahrenstibersicht

Verfahrensschritt Datum*
Aufstellungsbeschluss und
Beschluss einer Veranderungssperre 23.02.2021
Bekanntmachung des Aufstellungsbeschlusses 05.03.2021
Billigung des Vorentwurfs 28.06.2022
Bekanntmachung der friihzeitigen Unterrichtung der Offentlichkeit 13.07.2022
friihzeitige Unterrichtung der Offentlichkeit nach § 13a Abs. 3 Nr. 2 Alt. 1 BauGB 18.07.2022
mit Méglichkeit der AuBerung von Anregungen bis zum bis 15.08.2022
Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager offentlicher Belange nach
§ 4 Abs. 1 BauGB mit Schreiben vom 11.07.2022
Beratung und Beschlussfassung tber die Stellungnahmen der Behorden und
aus der Offentlichkeit, Billigung des Entwurfs 26.09.2023
Beteiligung der Behérden und sonstigen Trager offentlicher Belange nach
§ 4 Abs. 2 BauGB mit Schreiben vom
Bekanntmachung der Offenlage des Bebauungsplans
Offenlage des Bebauungsplans nach § 3 Abs. 2 BauGB
Beratung und Beschlussfassung Uber die Stellungnahmen der Behorden und
aus der Offentlichkeit
Satzungsbeschluss

* Die Daten werden im weiteren Verfahren ergénzt.
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1.3 Uberortliche Planungen und iibergeordnete Fachplanungen

Das Landesentwicklungsprogramm IV des Landes Rheinland-Pfalz trifft folgende Aussagen
fur das Plangebiet bzw. die Stadt:

Landlicher Bereich mit disperser Siedlungsstruktur

Hohe Zentrenerreichbarkeit und -auswahl (8 bis 20 Zentren in < 30 PKW-Minuten)

Lage im Ubergangsbereich einer Agrarlandschaft zu einer waldbetonten Mosaiklandschaft
Lage in vulkanisch gepragter Landschaft

Lage in landesweit bedeutsamer Kulturlandschaft ,Pellenz-Maifeld®, die sich durch Senken-
und Hugelland/Terrassenflachen, Bodenschatze (Vulkangestein, Bims, Basalt) und Korn-
und Obstanbau auszeichnet

Lage im klimadkologischen Ausgleichsraum
Lage im landesweit bedeutsamen Bereich fiir die Rohstoffsicherung

Bedeutsame standortgebundene Vorkommen mineralischer Rohstoffe

: gl
(Gesamtkarte, ohne Mal3stab)
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Begriindung zum Bebauungsplan, Stadtebau Seite 10
,»Ober den fiinf Morgen®, Stadt Mendig 12.09.2023

1.3.1 Regionaler Raumordnungsplan Mittelrhein-Westerwald (RROP)

Im RROP Mittelrhein-Westerwald findet sich in der Gesamtkarte flr die Stadt Mendig und das
Plangebiet folgende Darstellung:

Pa¥? RBnh SRR _LI 0° E \‘\\\: :\\.§\ T,

7 p——
G N S )

2.7 /4

7547

(Gesamtkarte, ohne Mal3stab, Lage des Plangebietes mit einem gelben Pfeil gekennzeichnet)

Fir die Stadt sind folgende Aussagen im RROP enthalten:

Landlicher Bereich mit disperser Siedlungsstruktur
Schwerpunkentwicklungsraum

Grundzentrum

Lage in bedeutsamer historischer Kulturlandschaft mit hoher Bedeutung (Stufe 3)
Lage an uberregionaler Verbindung des funktionalen Stralennetzes

Lage an regionaler Schienenverbindung

Lage an flachenerschlieliender Busverbindung

Lage an regionalem Radwegenetz

Lage im besonders planungsbediirftigen Raum Mayen

Kleinrdumig ist das Plangebiet mit folgenden Darstellungen des RROP Uberlagert:

Vorbehaltsgebiet besondere Klimafunktion

Landschaftsbestimmende Gesamtanlagen mit erheblicher Fernwirkung liegen nicht in der Na-

he.

Im Ubrigen werden aufgrund der kleinmaRstabigen Darstellung keine Aussagen getroffen.
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Abbildung 11: kleinrdumiger Auszug aus dem RROP Mlttelrhem Westerwald

NIEUERE

2164

(http //extern.ris.rip.de/) (ohne MafRstab, Lage des Plangebietes mit einem gelben Pfeil gekennzeichnet)
Das Plangebiet liegt in einem Vorbehaltsgebiet fir Erholung und Tourismus. Die Flache ist als

~Siedlungsflache Wohnen“ im RROP enthalten. Es handelt sich dabei um ,Sonstige Planinhal-
te“, d.h. eine Darstellung ohne Ziel- oder Grundsatzcharakter.

Lage im Vorbehaltsgebiet besondere Klimafunktion nach RROP

Da das Plangebiet innerhalb eines Vorbehaltsgebietes besondere Klimafunktion liegt, sind die
Grundsatze G 71 bis G 75 in der Abwagung besonders zu beriicksichtigen. Es folgt eine Ge-
geniberstellung der Grundsatze mit Begriindung als Zitat als dem RROP und darauffolgend
der Umgang mit dem Grundsatz in der Abwagung.

,G 71
Waélder sollen in ihrer Funktion als klimatische Regenerationsgebiete erhalten bleiben.
Begriindung/Erlduterung:

Waldgebiete erbringen in besonderem Male bioklimatische Leistungen, insbesondere fiir
Frischluftproduktion, Staubfilterung und Temperaturausgleich. Neben den klimabkologischen
Ausgleichswirkungen fiir thermisch belastete Rdume sind die Wélder auch Regenerationsge-
biete fiir Erholungssuchende. Die regional bedeutsamen Waldgebiete sind als klimatische
Regenerationsgebiete in die regionalen Griinziige und andere Gebiete mit freiraumschditzen-
den Funktionen einbezogen.*

Abwagung:
Es ist kein Wald vorhanden. Der Grundsatz betrifft die Planung nicht.
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,G72

Offenlandbereiche - insbesondere Acker- und Griinlandflachen sowie Sonderkulturen - sollen
erhalten bleiben, wenn sie flir Kaltluftproduktion oder Kaltlufttransport einer Siedlung oder ei-
nes Erholungsraumes von Bedeutung sind.

Begriindung/Erlduterung:

Eine besondere Bedeutung fiir die Kaltlufiproduktion und den Kaltlufttransport haben landwirt-
schaftlich genutzte Fldchen (Acker, Griinland, Sonderkulturen). Die regional wichtigen
Offenlandbereiche sind in die regionalen Griinziige integriert.”

Abwagung:
Es handelt sich nicht um Offenland. Der Grundsatz betrifft die Planung nicht.

,G73

Klimabkologische Ausgleichsrdume und Luftaustauschbahnen sollen erhalten bleiben bzw.
entwickelt werden.

Begriindung/Erlduterung:

Klimadkologische Ausgleichsrdume und Luftaustauschbahnen sind im LEP |V dargestellt.

Luftaustauschbahnen kénnen vor allem Téler und offene Hanglagen sein. Sie weisen in der
Regel talabwérts gerichtete Talabwindsysteme und Kaltluftstréme auf, die zu einer besseren
Versorgung von Siedlungen mit Kalt- und Frischluft beitragen kénnen. Fldchen mit besonderer
Bedeutung fiir die Klimaverbesserung und Lufthygiene (Kaltluftentstehungsbereiche, Kaltluft-
leitbahnen bzw. Luftaustauschbahnen) sind in die Festlegung und Abgrenzung der regionalen
Griinziige und Griinzdsuren eingegangen. Soweit sie nicht in die regionalen Griinziige und
Griinz&suren eingegangen sind, sind diese Flachen als Vorbehaltsgebiete fiir besondere Kli-
mafunktion festgelegt. Inwieweit Téler tatsédchlich Bedeutung als Luftaustauschbahnen haben,
kann in konkreteren Untersuchungen auf Ebene der Bauleitplanung ermittelt werden.

Abwagunag:

Das Plangebiet befindet sich in einem Vorbehaltsgebiet fiir besondere Klimafunktion und liegt
innerhalb eines klimadkologischen Ausgleichsraums nach LEP IV. Durch eine moderate
Nachverdichtung bleibt die Funktion des klimadkologischen Ausgleichsraumes erhalten. Luft-
austauschbahnen nach LEP IV sind nicht betroffen. Damit ist der Grundsatz beachtet.

.G 74

In den Vorbehaltsgebieten besondere Klimafunktion sollen besondere Anforderungen an den
Klimaschutz gestellt werden. Dabei soll auf eine Verbesserung der klimatischen Bedingungen
hingewirkt werden. Hierzu sollen

o Fldchen in ihrer Funktion als klimatische Ausgleichsrdume erhalten bleiben und durch
EntsiegelungsmalBnahmen, Baumpflanzungen, Dach- und Fassadenbegriinungen unter-
stiitzt werden,

e fiir Siedlungsvorhaben klimabkologische Voruntersuchungen durchgefihrt und Aus-
gleichsmalRnahmen entwickelt,

o Verbesserungen im Immissionsschutz angestrebt und klimatische Verschlechterungen
vermieden und
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e flir die Bauleitpldne Klimauntersuchungen durchgefiihrt werden, um die Informations-
grundlagen fiir den Klimaschutz zu verbessern.

Begriindung/Erlduterung:

Als Vorbehaltsgebiete fiir besondere Klimafunktion sind die thermisch stark belasteten Réau-
men sowie die klimatisch sensiblen Tallagen (Karte 4) festgelegt. In diesen Rdumen bestehen
besondere Anforderungen an den Klimaschutz. Die klimatischen Bedingungen diirfen sich hier
nicht verschlechtern, sondern sollen sich méglichst verbessern. Die thermische Belastung ist,
ebenso wie die lufthygienische, besonders hoch in Gebieten, die zur Stagnation des Luftaus-
tausches neigen. Griinflachen haben im Gegensatz zu den (berbauten Bereichen positive
klimadkologische Wirkungen (Staubfilterung, Temperaturausgleich usw.) und sollen daher vor
allem in den klimatisch stark belasteten Rdumen erhalten und erweitert werden. Immissions-
schutzpflanzungen an Strallen sollen erhalten und gefbrdert werden. Hinweise zur
Verbesserung der lufthygienischen Situation im hochverdichteten Raum Koblenz/Neuwied
durch Reduzierung der Emissionen geben der Luftreinhalteplan Koblenz-Neuwied von 1994
sowie der Luftreinhalteplan Koblenz 2008 - 2015. Ein Problem stellt insbesondere die Emissi-
onsbelastung durch StralBenverkehr in den Télern dar. Sie kann dazu fiihren, dass statt
frischer Luft belastete Luft transportiert wird. In jedem Fall sollten in den Télern Siedlungsvor-
haben, die den Frischlufttransport behindern oder zu einer qualitativen Verschlechterung der
transportierten Luft fiihren, vermieden werden.

Die Rohstoffgewinnung ist als ein voriibergehender, zeitlich begrenzter Eingriff mit nachfol-
gender Rekultivierung bzw. Renaturierung in den Vorbehaltsgebieten fiir besondere
Klimafunktion zuléssig.“

Abwagung:

Durch die Lage von Mendig, nicht im Tal, ist die klimatische Belastung nicht so hoch, wie bei-
spielsweise im Neuwieder Becken oder im Moseltal. Davon unabhangig wird bei der Planung
ein bereits bebautes Gebiet Gberplant, was mit deutlich weniger moglicher Mehrversiegelung
gegenuber dem Bestand einhergeht als eine Neuausweisung auf bislang baulich ungenutzten
Flachen. In der Planung wird darauf geachtet, dass sich die klimatische Situation nicht ver-
schlechtert. Dazu tragen folgende Festsetzungen bei:

e Festsetzung einer Mindestbegriinung,
o Festsetzung von Grindachern.

Mit diesen Festsetzungen wird dafiir Sorge getragen, dass sich die klimatische Situation nicht
verschlechtert und der Grundsatz beachtet ist.

Tiefergehende Klimagutachten sind aufgrund der Lage des Plangebietes nicht erforderlich.

,G75

Die Festlegung der Standorte neuer Wohngebiete soll sich auch am Radonpotenzial orientie-
ren.

Zum Schutz vor einer Belastung durch Radon soll bei neu zu errichtenden Geb&duden dafiir
Sorge getragen werden, dass sinnvolle MalBnahmen ergriffen werden. Fiir bereits bestehende
Gebéaude sollen, entsprechend der Bauweise und Zuordnung zu einem Gebiet mit einem er-
héhten Radonpotenzial, Informationen (ber MalBnahmen zur Reduzierung der
Radonkonzentration zur Verfiigung gestellt werden. Bei der Bauplanung - soweit ein begriin-
deter Verdacht besteht — sollen entsprechende SchutzmalBnahmen ergriffen werden.
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1.3.2

Begriindung/ Erléduterung:

Die Radonprognose-Karte von Rheinland-Pfalz enthélt drei Radonpotenzial-Klassen, die An-
haltspunkte (ber die Héhe des wahrscheinlichen grof3fldchigen Radonpotenzials aufzeigen.
Fiir den Bereich der Region Mittelrhein-Westerwald liegen bisher nur fiir den Hunsriick Ra-
donmessungen vor. Es wurden im Wesentlichen die folgenden Gebietsklassen mit einem
moglicherweise erhéhten oder hohen Radonpotenzial ermittelt: Lokal hohes Radonpotenzial,
zumeist eng an tektonische Kluffzonen gebunden. Dies bedeutet, dass ein erh6htes bis hohes
Radonpotenzial meist eng an geologisch-tektonische Einheiten gebunden ist. Solche Bereiche
besitzen deshalb eine sehr begrenzte Ausdehnung. Fiir die (brigen Gebiete im Bereich der
Region lagen zum Zeitpunkt der Kartenerstellung keine Hinweise auf ein hohes Radonpoten-
zial vor (Radonprognose-Karte fiir die Region Mittelrhein-Westerwald, Stand 2013).*

Abwagung:

Das Radonpotenzial liegt Uber den Werten, fir die das Landesamt fir Umwelt bauliche
Schutzmalinahmen empfiehlt. Daher enthalt der Bebauungsplan einen entsprechenden Hin-
weis. Es handelt sich aber nicht um die Standardfestlegung eines neuen Wohngebietes,
sondern um eine Bestandsiberplanung. Die Bestandsliberplanung fallt nicht unter den An-
wendungsbereich von G 75.

Ubereinstimmung mit den Zielen der Stadtentwicklung

Im wirksamen Flachennutzungsplan der Verbandsgemeinde Mendig ist das Plangebiet als
Wohnbauflache dargestellt. Damit ist der Bebauungsplan aus dem Flachennutzungsplan ent-
wickelt.

Abbildung 12: Ausschnitt aus dem Flachennutzungsplan d_r V__e_rban dig
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(ohne Mal3stab, Plangebiet in Gelb umrandet)
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1.3.3 Schutzgebiete

Im Plangebiet liegen weder Oberflachengewasser, noch sind Heilquellen oder Wasserschutz-
gebiete betroffen. Trinkwasserschutzgebiete liegen nicht in der Nahe. Schutzgebiete nach
Naturschutzrecht befinden sich ebenfalls nicht in der Nahe.

1.3.4 StraBenplanungen

Weder innerhalb des Plangebietes noch angrenzend sind konkrete StraRenneubaumallnah-
men geplant.

1.3.5 Ver- und Entsorgung des Gebietes

Das Gebiet verfiigt komplett tiber eine innere ErschlieBung mit Wasser und Kanal sowie Me-
dienleitungen. Die Entwasserung erfolgt im Mischsystem. Die Hauptversorgungsleitungen
verlaufen rund um das Plangebiet in den angrenzenden Anliegerstralden. Der Versorgungs-
druck fiir das Trinkwasser ist laut der Stellungnahme der Eigenbetriebe Wasser, Abwasser der
Verbandsgemeinde Mendig nach den aktuellen technischen Vorgaben grundsatzlich ausrei-
chend. Als Léschwasserlieferleistung kann gemafy aktueller Durchflussmessung aus dem
offentlichen Netz eine Grundversorgung von 96 m%h gemalt DVGW-Merkblatt W 405 sicher-
gestellt werden. Die Léschwasserentnahme ist in einem Abstand entsprechend dem DVGW-
Merkblatt W 405 mdglich.

Aufgrund des Alters des Plangebietes ist davon auszugehen, dass sich unter den innerhalb
des Plangebietes verlegten Telekommunikationsleitungen ggfls. auch Bleimantelrohre befin-
den konnen und die Deutsche Telekom in diesem Fall verstandigt werden sollte, um die
erforderlichen Prif- und ggfls. notwendigen Austauscharbeiten ergreifen zu konnen. Im Ubri-
gen sind mit der Aufstellung des Bebauungsplans, als Bestandsliberplanung, keine
ErschlieBungsarbeiten seitens der Stadt beabsichtigt, so dass die Kabel voraussichtlich nicht
verandert werden mussen.

1.3.6 Geologische Vorbelastungen

Die Radonkonzentration betragt 61,4 kBg/m3. Das Radonpotenzial liegt im Plangebiet bei
51,9". Das Landesamt fir Umwelt empfiehlt: ,Sollten Sie ein neues Haus bauen wollen, emp-
fehlen wir lhnen, ab einer Radonkonzentration in der Bodenluft von mehr als 100.000 Bg/m?
oder einem Radonpotenzial (iber 44 besondere MalBnahmen beim Bau zu erwégen. Dies kén-
nen beispielsweise eine geologische Untersuchung des Baugrunds oder zusétzliche
abdichtende MalRnahmen des Bauwerks sein.” Aus diesem Grund wurde ein entsprechender
Hinweis in den Bebauungsplan aufgenommen. Hinsichtlich der Hangstabilitat ist das Gebiet
nicht kartiert. Die Rutschungsdatenbank enthalt ebenfalls keine Eintrage. Das Gebiet liegt in
der Erdbebenzone 12.

1.3.7 Denkmalschutz

Kultur- oder Naturdenkmaler kommen im Plangebiet nicht vor. Das Plangebiet wird von der
Generaldirektion Kulturelles Erbe, Direktion Landesarchaologie, aus topografischen Griinden
als archaologische Verdachtsflache eingestuft. Der Bebauungsplan enthalt einen entspre-
chenden Hinweis.

1 Quelle: Kartenviewer des Landesamtes fiir Umwelt, letzter Aufruf 22.06.2022
2 Quelle: Kartenviewer des Landesamtes fiir Geologie und Bergbau, letzter Aufruf: 22.06.2022
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1.4 Darlegung der Planinhalte

1.4.1 Stadtebauliche Planungsziele

Vor der Erstellung des Vorentwurfs wurden die in Kapitel 1.1 wiedergegebenen Ziele formu-
liert.

Die Hinweise enthalten eine Definition der zuléssigen Anderungen an Bestandsgeb&uden, die
sich nach der Landesbauordnung richtet. Dabei wurde die Festsetzung zum Bestandsschutz
konkret formuliert, um Auslegungen bei der Anwendung nach Mdglichkeit tberflissig zu ma-
chen.

1.4.2 ErschlieBung

Wie in Kapitel 1.1 beschrieben, sind die an der Dammstrale, Amselweg und Finkenweg gele-
genen Gebaude aus dem offentlichen Verkehrsraum erschlossen und die 4 Gebaude im
Innern und die stidostlich gelegenen Gebaude allerdings lber eine private ErschlieBung. Die-
se Struktur soll unberthrt bleiben.

Das zeichnerisch festgesetzte Geh-, Fahr- und Leitungsrecht iberlagert die private innere Er-
schlieBung. Damit soll bauplanungsrechtlich sichergestellt werden, dass die
Versorgungstrager das Recht zur Neuverlegung und Unterhaltung ihrer Leitungen erhalten
und die Mullabfuhr in das Plangebiet einfahren darf, sofern dies vom Eigentiimer gewtnscht
ist. FuRganger sollen das Plangebiet queren dirfen.

1.4.3 Art der baulichen Nutzung — Aligemeines Wohngebiet

Die Art der baulichen Nutzung wird im gesamten Plangebiet als ,Allgemeines Wohngebiet*
gem. § 4 BauNVO festgesetzt.

Das Plangebiet ist bis auf ein Eckgrundstiick vollstdndig bebaut, die Bebauung besteht dabei
ausschlief3lich aus Wohngebauden. Der Grolteil der Bebauung wurde kurz nach 1970 bzw.
im Jahr 1970 errichtet.

Zur Erhaltung der Wohnruhe wird der Nutzungskatalog des § 4 Abs. 2 und 3 wie folgt umge-
stellt:

Hier sind folgende Nutzungen nach § 4 Abs. 2 Nr. 1 und 3 BauNVO allgemein zulassig:

o Wohngebaude,
. Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke

Ausnahmsweise zuldssig sind nach § 4 Abs. 2 Nr. 2 BauNVO

o die der Versorgung des Gebiets dienenden Laden, Schank- und Speisewirtschaften so-
wie nicht stérenden Handwerksbetriebe

Nicht zulassig sind die Nutzungen nach § 4 Abs. 3 Nr. 1 bis 5 BauNVO:

o Betriebe des Beherbergungsgewerbes,

o sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe
o Anlagen fur Verwaltungen

o Gartenbaubetriebe und Tankstellen
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Dabei werden alle Nutzungen allgemein zugelassen, die die Wohnruhe nicht stéren und dem
Wohnen dienen. Bei den Laden, Schank- und Speisewirtschaften und nicht stérenden Hand-
werksbetrieben sind Einzelfallentscheidungen zu treffen, inwiefern die konkrete Nutzung zur
Eigenart des Gebietes passen. Nicht zulassig sind kleinere Betriebe des Beherbergungsge-
werbes, worunter auch Ferienwohnungen nach § 13a BauNVO fallen. Damit wird
sichergestellt, dass die Wohngebdude auch als Dauerwohnraum zur Verfliigung stehen. Der
hohe Nachfragedruck nach Wohnraum in der Stadt Mendig soll nicht durch die Umwandlung
von Dauerwohnungen in Ferienwohnungen noch verstarkt werden. Zudem wird durch Ferien-
wohnungen auch unerwlnschter Verkehr erzeugt.

1.4.4 MaR der baulichen Nutzung

Das Maf} der baulichen Nutzung entspricht dem Planungswillen und geht Gber das Mal} der
baulichen Nutzung der Umgebung hinaus. Da es sich um eine innenstadtnahe Flache handelt,
die aber dennoch von meist offener Bebauung umgeben ist, wird eine GRZ von 0,4 festge-
setzt. Da die Gebaude Uber 3 Vollgeschosse verfiigen sollen, wird entsprechend eine GFZ
von 1,2 festgesetzt. Damit liegen diese Malke bei den Orientierungswerten der GRZ fir allge-
meine Wohngebiete nach § 17 BauNVO. Eine mdglichst gute Ausnutzung der Grundstiicke
wird somit ermdglicht. Vor dem Hintergrund, dass es Planungswille der Stadt ist, den ruhen-
den Verkehr moglichst unterirdisch und vor allem in genligender Anzahl unterzubringen, wird
festgesetzt, dass begriinte Tiefgaragen nicht auf die GRZ anzurechnen sind. Hierdurch beste-
hen genliigend Moglichkeiten, auch oberirdisch weitere Stellplatze oder Flachen fir
Zuwegungen etc. anzulegen und die auf bis zu 50 % Uberschreitbare GRZ einzuhalten.

Zwecks eindeutiger Bestimmtheit, wird die Gebaudehdhe in Metern tGber NHN festgesetzt. Die
Hoéhen sind so gestaffelt, dass in den einzelnen Teilbereichen des Grundstlicks die Errichtung
eines Hauses mit 3 Vollgeschossen + Staffelgeschoss maglich ist. Die festgesetzte Hohe ent-
spricht einer Gebaudehdhe von etwa 13 m. Um modernen Wohn- und Arbeitsverhaltnissen zu
genlgen, kann es zusatzlich erforderlich werden, fir die Verlangerung des Treppenhauses,
zur besseren Erreichbarkeit des Flachdaches fir Unterhaltungsarbeiten und zur Unterbrin-
gung von Technik, die Gebaudehohe in untergeordneten Bereichen zu erhéhen. Deshalb wird
eine im Bebauungsplan definierte Ausnahme fiir einzelne technische Anlagen bzw. unterge-
ordnete Dachaufbauten wie Aufzugsschachte, Treppenhauser und Schornsteine bis zu 1,5 m
Uber der festgesetzten Gebaudehdhe zugelassen.

1.4.5 Uberbaubare Fliche und Bauweise

Die Uberbaubare Flache ist durch Baugrenzen festgesetzt. Die Lage der Baugrenzen ent-
spricht dabei im Wesentlichen dem Bestand. Durch die recht eng gefasste Festsetzung der
Baugrenze wird vermieden, dass zu grof’e Bereiche des Grundstlicks mit Hauptgebauden
auch im Falle von Ersatzneubauten Gberbaut werden.

Auf die Festsetzung einer Bauweise wird verzichtet. Derzeit sind im Plangebiet sowohl Ge-
baudegruppen bis zu 50 m Lange als auch Gber 50 m Gebaudelange, teilweise zwei Gebaude
aneinandergebaut und teilweise mehrere Gebaude aneinander gebaut vorhanden. Die einzel-
nen stehen meist auf einem Grundstick.

Weiterhin wird eine Regelung zu Gebaudeteilen, wie Aulientreppen, Rampen, Treppenhaus-
vorspriinge, Aufziige etc. aufgenommen. Diese dirfen die Baugrenzen um bis zu 1,5 m
Uberschreiten, wobei zusatzlich die Grundflache der Uberschreitung nicht mehr als 9 m? pro
Gebaude betragen darf. Weiterhin wird die Uberschreitung der Baugrenze mit einzelnen Bau-
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teilen ins Verhaltnis zu der Lange der Gebaudefassade gesetzt, sie darf in der Summe 1/3 der
jeweiligen Gebaudefassade nicht lberschreiten. Die Alternative, die liberbaubare Flache mit
Uber diese Bauteile zu erstrecken, kdnnte zu einer VergréRerung der Baukdrper fihren, was
stadtebaulich nicht gewollt ist. Daher wird eine textliche Formulierung gewahilt.

Ebenfalls textlich geregelt wird, dass unterirdische Bauwerke (z.B. Tiefgarage) auch aufer-
halb der Uberbaubaren Flache zuldssig sind, ebenso wie Bauwerke, die dem Erreichen der
unterirdischen Bauwerke dienen (z.B. Treppen und Zufahrten). Die Uberbaubare Flache im
Bebauungsplan soll ausschlieRlich unter stadtebaulichen Aspekten die Lage der sichtbaren
Teile der Hochbauten auf dem Grundstiick regeln. Die Bestimmung der Lage unterirdischer
Bauwerke ist weder aus stddtebaulichen noch nachbarschitzenden Aspekten erforderlich.
Gdfls. kénnen die Zufahrten oder Zugange zu den unterirdischen Bauwerken sichtbar sein,
was aber angesichts des Vorteils, dass ein Grofteil des ruhenden Verkehrs unterirdisch un-
tergebracht werden kdnnte, stadtebaulich hinnehmbar ist, zumal diese Bauwerke die
Belichtung auf dem Grundstuck selbst und der Nachbargrundstiicke nicht einschranken.

Ziel der Aufstellung des Bebauungsplans ist eine Steuerung des (Aus-) Nutzungsmalles in-
nerhalb des Gebietes. Dabei entschied sich die Stadt im Vorfeld die Baufenster nur mit der
notwendigen Flache festzusetzen.

Um das stadtebauliche Ziel zu erreichen, d.h. nur eine maRvolle Nachverdichtung, wurden die
Uberbaubaren Flachen entsprechend abgegrenzt. Der stadtebauliche Gebietscharakter bleibt
gewahrt, wobei die Uberbaubaren Flachen aber auch in einem angemessen Verhaltnis zur zu-
lassigen Grundflache eines Baugrundstiicks stehen. Hier wird fir jeden Stralenzug
abgewogen wie groRzligig die Baufenster festgesetzt werden, um einerseits den Charakter
des Plangebietes zu erhalten und andererseits nicht zu starke Einschrankungen gegeniber
dem bisherigen bauplanungsrechtlichen Status vorzunehmen.

Die Orientierung der Baugrenzen richtet sich weniger nach den Grundstiicksgrenzen, als
vielmehr nach dem StraBenverlauf und dem Bestand, dies vor dem Hintergrund, dass Ande-
rungen der Grundsticksgrenzen durch Bauleitplanung nicht zu steuern sind, der
StraRenverlauf allerdings feststeht.

1.4.6 Garagen, Stellplatze und Nebenanlagen sowie Gemeinschaftsanlagen

Die Anordnung von Garagen, Carports und Nebenanlagen pragt das Erscheinungsbild eines
Wohnquartiers deutlich mit. Mit der Festsetzung, dass Garagen als oberirdische Hochbauten
im Grol3teil des Plangebietes nur innerhalb der Uberbaubaren Flache und in den hierfiir zeich-
nerisch festgesetzten Flachen zuldssig sind, wird vermieden, dass Garagenhotfe oder
Einzelgaragen an jeder Stelle auf dem Grundstlick entstehen kénnen, die das Gesamtbild der
Anlage stéren. Aus diesem Grund werden im Grolteil des Plangebietes auch die Lage der
Stellplatze geordnet.

Im stdwestlichen Teil, d.h. im Teil des Plangebietes, in dem bereits Stellplatze vor den Ge-
bauden angeordnet sind und der Baullicke, sind Stellplatze auch aufierhalb der (iberbaubaren
Flachen zulassig. Hier werden die Stellplatze bzw. Carports und Garagen auch nicht als Ge-
meinschaftsanlagen festgesetzt, da die Stellplatze und Garagen zu den Gebauden Finkenweg
und der Baullicke Finkenweg/Amselweg sich auf den jeweiligen Baugrundstiicken befinden
bzw. im Fall der Baullicke auf dem Grundstiick geplant sind. Demnach miissen sie nicht zu-
geordnet werden. Faktisch stellt sich im Finkenweg die Lage der Stellplatze so dar, dass der
komplette Bereich zwischen Gebaude und Finkenweg flir Stellplatze genutzt wird (siehe Ab-
bildung 4, linkes Bild). Demnach besteht flir den Finkenweg und die Baullicke kein
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1.4.7

1.4.8

Regelungsbedarf mehr. Mit dem Ausschluss von Garagen und Carports zwischen vorderer
Baugrenze und offentlicher Verkehrsflache ist das stadtebaulich Essenzielle festgesetzt.

In dem Bereich der sanierungsbediirftigen Gebaude besteht dagegen ein Regelungsbedarf.
Die Gebaude liegen auf mehreren Flurstlicken und die Stellplatze und Garagen teilweise auf
anderen Flurstiicken. Insbesondere das Parkdeck soll dem Quartier zur Verfligung stehen.
Demnach muss auch die versiegelte Flache anteilig dem jeweiligen Baugrundstiick bzw. Ge-
baude zu geordnet werden. Die Festsetzung erfolgt auch aus Vorsorgegesichtspunkten, im
Falle einer Aufteilung des Plangebietes und VerauRBerung an unterschiedliche Eigentiimer
oder Eigentimergemeinschaften.

In dem fast vollstdndig bebauten Plangebiet wird auch die GroRe von Nebenanlagen festge-
setzt. Diese Festsetzung erfolgt vor dem Hintergrund, damit Nebenanlagen ihren dienenden
und untergeordneten Charakter gegentiber der Hauptnutzung eindeutig bestimmt behalten.

Hoéchstzulassige Zahl an Wohnungen

Das Plangebiet besteht zum Grof3teil aus Mehrfamilienhdusern, eine Ausnahme bildet ledig-
lich die Hausgruppe Finkenweg 10 bis 14. Diese stadtebauliche und soziale Struktur soll dem
Grunde nach gewahrt werden. Daher wird mit der Aufstellung des Bebauungsplans die derzeit
vorhandene Anzahl an Wohneinheiten mit 4 bis 6 Wohnungen pro Gebaude nur maldvoll er-
hoéht.

Einerseits soll die stadtebauliche Ordnung (Gebaudehohe, Baukorper etc.) gewahrt bleiben,
andererseits soll nicht in bestehende Eigentumsrechte zu intensiv eingegriffen werden.

Gestalterische Festsetzungen

Im Vorfeld der Bebauungsplanung wurde fiir den Geltungsbereich des Bebauungsplans ein
stadtebauliches Konzept mit dem Ziel erstellt, die vorhandene Baustrukturen zu bewahren und
die Gestaltung von neuer Bebauung bzw. Modernisierung und Anbauten oder Ersatzneubau-
ten so zu steuern, dass sie sich in die vorhandene gewachsene Struktur einfiigt.

Bisher ist die Gestaltung der Gebaude nicht gelenkt worden. Zwischenzeitlich zeigt sich aller-
dings, dass durch dringend erforderliche Modernisierungen Anbauten oder Ersatzbauten bzw.
die SchlieRung von Bauliicken dazu fihrt kann, dass das Plangebiet seinen bisherigen stad-
tebaulichen Charakter verliert.

Die vorliegenden Festsetzungen sind das Ergebnis eines Abwagungsprozesses zwischen
dem offentlichen Belang eines stadtebaulichen Grundkonzeptes und dem privaten Belang der
Baufreiheit des einzelnen Bauherrn.

Aufgrund der besonderen Formensprache innerhalb des Plangebietes ist die Vorgabe einer
gestalterischen Leitlinie staddtebaulich angemessen.

Dem Plangeber wird durch die Regelung des § 9 Abs. 4 und 6 BauGB in Verbindung mit § 88
Abs. 6 der Bauordnung die Mdéglichkeit verschafft, in eng definierten Grenzen Einfluss auf die
Gestaltung der Baukdrper zu nehmen. Gestalterische Festsetzungen in Bebauungsplanen
sind dann zuldssig, wenn sie dazu dienen, asthetisch unerwinschte Erscheinungen oder Be-
eintrachtigungen der Harmonie von Orts- und Landschaftsbild fern zu halten, wobei diese auf
sachgerechten Erwagungen zu beruhen haben und eine angemessene Abwagung der priva-
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1.4.8.1

1.4.8.2

ten Interessen des Einzelnen und der Belange der Allgemeinheit erkennen lassen. Nach die-
sen Vorschriften kédnnen Gemeinden durch Satzung Vorschriften unter anderem Uber die
aullere Gestaltung baulicher Anlagen zur Durchfiihrung gestalterischer Absichten in bestimm-
ten bebauten oder unbebauten Teilen des Gemeindegebietes erlassen. Mit dieser Vorschrift
ist der Stadt ein Instrument an die Hand gegeben, aufgrund eigener gestalterischer Zielset-
zung das Strafen- und Ortsbild ,dynamisch zu beeinflussen®. Dabei geht die Befugnis zum
Erlass gestalterischer Festsetzungen Uber die Abwehr von Verunstaltungen hinaus. Sie er-
fasst die sogenannte positive Gestaltungspflege (vgl. OVG Minster, Urteil vom 7. November
1995 — 11 A 293/94). Die raumliche Begrenzung auf bestimmte bebaute oder unbebaute Teile
des Gemeindegebiets bedeutet, dass eine Gestaltungssatzung i. S. d. § 88 Abs. 1 Nr. 1
LBauO nur wirksam ist, wenn mit ihr eine gebietsspezifische gestalterische Absicht verfolgt
wird, die dem Geltungsbereich der Satzung ein besonderes Geprage gibt. Ein Gestaltungsziel,
welches gleichermalien flr alle Ortsteile bzw. die gesamte Ortslage verfolgt werden konnte,
vermag den Erlass einer Gestaltungssatzung nicht zu rechtfertigen (vgl. Jero-
min/Schmidt/Lang, Kommentar zur LBauO, Band 1, Stand: November 2000, § 88, Rdnr. 8).
Die in diesem Bebauungsplan getroffenen gestalterischen Festsetzungen wurden individuell
fur dieses Baugebiet beraten. Es handelt sich nicht um die schlichte Ubernahme von Gestal-
tungsvorgaben aus anderen Gemeinden oder anderen Baugebieten der Stadt.

Die bauordnungsrechtlichen Festsetzungen des Bebauungsplans werden als ortliche Bauvor-
schriften gem. § 88 Abs. 1 Nr.1 und 2 sowie Abs. 6 LBauO in Verbindung mit § 9 Abs. 4
BauGB getroffen. Die ortlichen Bauvorschriften werden im Zusammenhang mit dem Be-
schluss dieses Bebauungsplans gleichzeitig als Satzung mit beschlossen. Die im
Bebauungsplan getroffenen gestalterischen Festsetzungen geben eine ,Leitlinie” vor.

Sie sollen insgesamt eine Grundqualitat der kiinftigen Bauformen im Hinblick auf deren Ver-
traglichkeit und Harmonie untereinander sicherstellen. Sie dienen auch der stadtebaulich
vorausschauenden Vermeidung nachbarschaftlicher Konflikte.

Fir das Plangebiet sollten regional-, naturraum- oder ortstypischen Bauformen bei der Ge-
baudeplanung beriicksichtigt werden. Das Strallen-, Siedlungs- und Ortsbild der Bebauung im
Plangebiet soll gebietsspezifisch wie folgt durch die im Bebauungsplan getroffenen gestalteri-
schen Regelungen erfasst werden:

Gestaltung des obersten Geschosses

Die gestalterische Festsetzung fiir einen zwingenden Riicksprung eines moglichen Staffelge-
schosses verfolgt dieselbe Intention, wie die Festsetzung zur Uberbaubaren Flache. Damit
wird die sichtbare Fassade gebrochen. Wegen dem stadtebaulichen Hintergrund dieser Fest-
setzung wird auf Fassaden zum offentlichen StralRenraum und sichtbare Seitenfassaden
begrenzt. Dieselbe Wirkung soll die Regelung fir Bristungen und Dachiiberstanden bei den
obersten Geschossen austiben.

Die Festsetzung zu Dachaufbauten und Dacheinschnitten beinhaltet lediglich das essentielle
zur regionaltypischen Bebauung bei der Errichtung/Umgestaltung von geneigten Dachern.

Einfriedungen und Gestaltung der Vorgartenzone

Einfriedungen stellen eine optische Grundstiicksgrenze dar und dienen als Schutz vor unbe-
fugtem Betreten oder Einsicht. Fir das Stra3enbild haben vor allem die an der 6ffentlichen
Verkehrsflache liegenden, und damit fiir jedermann sichtbaren, Einfriedungen eine grol’e Be-
deutung. Aus diesem Grund trifft der Bebauungsplan auch hierfiir Festsetzungen. Insgesamt
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soll das Plangebiet seinen offenen Charakter erhalten, daher sind Einfriedungen entlang der
Stralen nur bis max. 1,2 m Hoéhe Uber Gelandeoberkante zulassig. Die Begrenzung gilt auch
fur Stutzmauern, die mit einer zusatzlichen Einfriedungsmauer versehen werden. Fir die Er-
mittlung der Héhe von Einfriedungen oder Stiitzmauern ist die angrenzende StralRenoberkante
maldgebend. Begriinungen dirfen dartiber hinausgehen.

Die Verwendung von Faserzementplatten, Schilfrohrmatten, Metall in Form von Profilblechen
und Baustahl als Einfriedungsmaterial sind ortsuntypisch und deshalb nicht zulassig.

In eine ahnliche Richtung zielt die Festsetzung zur Gestaltung der Vorgarten, auch damit soll
vermieden werden, dass das Plangebiet kiinftig vom 6ffentlichen Raum aus betrachtet ,zuge-
pflastert und trostlost* wirkt. Die Festsetzung soll ausdriicklich nur fir Grundstiicke ab 14 m
Frontbreite gelten und nicht fiir schmalere. Bei schmaleren Grundstiicken kénnte die Unter-
bringung von Garagenzufahrten, Stellplatzen, Zugang, Befestigung von
Mulltonnenabstellplatzen etc. auf dem Grundstiick ansonsten problematisch werden, wenn
noch 30 % begrint werden mussen. Eine Bepflanzung schmalerer Grundstiicke steht hinsicht-
lich des Eingriffs in die Eigentumsrechte und dem Nutzen fiir die Gestaltung des 6&ffentlich
einsehbaren Raums nicht in gerechtfertigtem Verhaltnis.

Vorhandene oder genehmigte Befestigungen bzw. die vollflachige Ausnutzung durch Stellplat-
ze zwischen der Strallenbegrenzung und der vorderen Baugrenze fallen unter den
Bestandsschutz.

1.4.8.3 Zahl der Stellplatze und Garagen
Fir das Plangebiet wird eine separate Reglung der notwendigen Zahl der Stellplatze vorge-
nommen. Die Festsetzung von 1,5 Stellplatzen pro Wohneinheit entspricht dem Hoéchstwert
der Stellplatzverordnung Rheinland-Pfalz fiir Mehrfamilienhduser. Bei dieser Festsetzung ist
berlicksichtigt, dass Mendig, trotz des Bahnanschlusses, eher mafig an den offentlichen Per-
sonennahverkehr angeschlossen ist und die Bestandswohnungen und auch die geplanten
Wohnungen Uber ein GroRe verfligen, die auf zwei erwachsene Bewohner schlieRen lasst.

1.4.9 Griunordnerische Festsetzungen

Bislang gibt es keine Vorgaben zur Grunordnung. Das Luftbild zeigt, dass das Baugebiet Uber
eine gute privaten Durchgriinung verfiigt, auch wenn es sich derzeit um meist ungepflegte
ehemalige Rasenflachen handelt. Dies soll ebenfalls gesichert werden, so dass eine Festset-
zung zur Mindestbegriinung aufgenommen wurde.

Da eine Nachverdichtung gewollt ist und diese mit einer Mehrversiegelung einhergehen wird,
soll die Festsetzung zur Dachbegrinung klimatischen Auswirkungen mdglichst gering halten
und die Wohnqualitat erhéhen.

1.4.10 Hinweise

Die Hinweise zum Bebauungsplan wurden auf einen aktuellen Stand gebracht, sie haben kei-
nen Rechtscharakter und verweisen teilweise auf sonstige stets geltende Rechtsvorschriften
bzw. dienen dem besseren Verstandnis der Planung.
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1.5 Voraussichtliche Auswirkungen der Planung
1.5.1 Flachenbilanz
Tabelle 2: Fléchenbilanz
Flachenbezeichnung GroRe in m? Anteil in %
Geltungsbereich 15.680 100,00 %
Allgemeine Wohngebiete 12.831 81,83 %
Verkehrsflachen 2.275 14,51 %
davon:
o6ffentliche StralBenverkehrsflachen 0 0%
private Stralenverkehrsfldchen 562 3,58 %
private Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung 1714 10,93 %
Flachen fur Ver- und Entsorgung (Abfallentsorgung) 31 0,20 %
Grinflachen (Gemeinschaftsspielplatz) 542 3,46 %
1.5.2 MaRnahmen zur Verwirklichung

FaBbender Weber Ingenieure PartGmbB * 56656 Brohl-Litzing

Soziale und bodenordnerische MalRnahmen sind nach derzeitigem Sachstand nicht notwen-
dig.

Mit Anlass fir die Aufstellung des Bebauungsplans ist die Abwagung der Belange einer wirt-
schaftlich darstellbaren Sanierung und der Belange der angrenzenden Anwohner
untereinander. Dem wird hinsichtlich des Bauvolumens mit der Festsetzung der Mal3e der
baulichen Nutzung, insbesondere der Hohe der baulichen Anlagen und der gestalterischen
Festsetzungen Rechnungen getragen.

Ein weiteres Konfliktpotenzial besteht in der Erzeugung des Mehrverkehrs durch eine Erho-
hung der Wohneinheiten. Daher wurde eine Berechnung vorgenommen, die den Verkehr
unter Belegung der derzeitigen Wohnungen in dem sanierungsbedurftigen Teil des Plangebie-
tes im Vergleich zu den kinftig zulassigen Wohnungen betrachtet.

Die Abschatzung des durch die Aufstellung des Bebauungsplans induzierten Verkehrs erfolgt
auf der Grundlage der ,Hinweise zur Schatzung des Verkehrsaufkommens von Gebietstypen®
der Forschungsgesellschaft fiir Stral’en- und Verkehrswesen (FGSV 2006).

Aufgrund des sehr konkreten Planvorhabens liegen fir die Schatzung bereits jetzt belastbare
Werte vor.

Innerhalb des sanierungsbediirftigen Wohngebietes werden voraussichtlich 104 Wohneinhei-
ten errichtet. Aufgrund der geplanten WohnungsgrofRe kann von einem durchschnittlichen
Wert von 2,5 Einwohnern pro Wohnung ausgegangen werden. Daraus ergibt sich fir das
Plangebiet eine Einwohnerzahl von 260 Personen.

Nach der FGSV liegt die durchschnittliche Wegehaufigkeit in Wohngebieten bei 3 bis 3,5 We-
gen pro Person und Werktag. Da keine belastbaren Daten vorliegen, wird in diesem Fall von
einer mittleren Anzahl der Wege pro Einwohner von 3,25 ausgegangen.

Daraus ergibt sich ein Verkehrsaufkommen von 975 Wegen (260 Einwohner x 3,25 Wege).
Von diesem Wert sind die bewohnerbezogenen Wege (Wege, die nicht Quelle oder Ziel im
Plangebiet haben) von 10 — 15 % abzuziehen. Da auch hier keine belastbaren Daten vorlie-
gen, wird aufgrund der Randlage des Plangebietes und als Worstcase Betrachtung von 0 %
ausgegangen. Es bleibt bei dem Wert von 975 Wegen.
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1.5.3

Die FGSV gibt den bewohnerbezogenen Besucherverkehr mit 5 % der Wege an. Das ergibt
975 x 0,05 = 49 Wege.

Aufgrund der lokalen Verhaltnisse kann einem Anteil nichtmotorisierter Wege (NMIV) und
OPNV von 30 % ausgegangen werden. Binnenverkehr wird im Gebiet aufgrund der geringen
GroRe nur geringfligig entstehen.

Es verbleibt somit ein Anteil des motorisierten Individualverkehrs (MIV) von 70 %. Dies ergibt
bei den Einwohnern 975 x 0,70 = 683 Wege und bei den Besuchern 49 x 0,70 = 34 Wege, die
mit dem PKW zuriickgelegt werden.

Der mittlere PKW-Besetzungsgrad 